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Lulebo AB

Lulebo AB ar helagt av Luled kommun. Bolaget styrs med &gardirektiv och av en styrelse som
utses av kommunfullmaktige. Lulebo &ger och forvaltar 216 fastigheter med 10 385 lagenheter,
varav 1 516 studentbostéder, samt 263 lokaler. Fastigheternas bokférda varde &r 3,3 miljarder
kronor. Under 2014 omsatte bolaget 684 miljoner kronor.

BOLAGET
| KORTHET

. . AGARE
LULEA KOMMUNFORETAG AB

BILDAT AR

1996

ANTAL LAGENHETER

103856

UTHYRNINGSBAR YTA (M2)

723 032

MEDELANTAL ANSTALLDA

4

BOKFORT VARDE FASTIGHETER (MKR)

3278

RANTEBARANDE SKULDER (MKR)

3 073

TOTALA INTAKTER (MKR)

684

HYRESINTAKTER (MKR)

6638

BRUTTORESULTAT (MKR)

156

RESULTAT EFTER SKATT (MKR)

29

RANTABILITET (%)

7

SOLIDITET (%)

12

Aret i korthet

» Agardirektiv: Lulebo ska bygga 1 000 nya ligenheter under
tidsperioden 2014-2019.

» Under 2014 fardigstélldes totalt 191 nya lagenheter; i centrum,
pa Lulsundsberget och Orniset.

> Ny verkstéllande direktor, Sari Ekblom, tilltrédde i oktober.

> Renoveringsprogrammet fortsatte i samma hdga takt som
tidigare ar.

> Storre renoveringsprojekt pagick pa Stadsén och Marieberg
i Gammelstad.

> Underhallskostnaden f6r aret var 98 miljoner kronor.

> Investeringsvolymen uppgick till 361 miljoner kronor.

» Bostadshyrorna och hyresintakterna ékade med 1,3% fran 1 juni.
» Kundtidningen Har & Dér bytte namn till Hemlangtan.

» Omfattande administrativt arbete fér anpassning till nya
redovisningsregler.
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Sammanfattning och nyckeltal
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AR 2014

priglades av Luled kommuns
ambitioner att vixa. Malet
”10 000 fler Luleabor” dr en

utmaning for alla oss som

arbetar med samhillsbyggnad. I oktober tog jag min del av denna utma-

ning, som ny vd fér Lulebo. Bostadsfragorna ar centrala fér tillvixten och

som kommunens bostadsbolag har Lulebo en nyckelroll, bide som férnyare

och forvaltare.

I vara planer finns nu cirka 900 nya
lagenheter, som ir i olika planeringsske-
den. Det 4r bade stora och sma lagenheter
runt om i hela Luled, samt dven ett antal
trygghetsboenden for personer éver 70 ar.
Planerna motsvarar kommunfullmikriges
direktiv om 1 000 nya bostider under
perioden 2014-2019.

Under 2014 fardigstalldes toralt
cirka 200 ligenheter runt om i Lulea.
Under 2015 kommer byggnationer av
frimst trygghetsboenden att pdgd. Om allt
gar enligt plan kommer vi dven att kunna

starta upp andra projekt, dér vér inriktning dr mindre ligenheter.
Under 2015 kommer vi att firdigstilla ece 100-tal ligenheter, for

att direfter oka takten dterigen.

Lulea véxer med ungefir 500 personer om aret. Lulebo har en
viktig roll for att den positiva befolkningsutvecklingen ska fortsitta
och att kommunen kan nd sina mél. Med en bostadsproduktion
om 200 ligenheter, som Lulebo hade under fjolaret, ticks endast

en del av behovet, varfor det ir viktigt att dven andra aktorer

ir med och utvecklar Lulea.

Det ar inte bara ett 6kat antal lagenheter som ir
svaret pd Luleds utveckling, utan minst lika viktigt dr den
kvalitet vi kan leverera i vira befintliga bostadsomraden. Med
drygt 10 000 ligenheter ir Lulebo den stérsta hyresvirden

och standarden pa vira bostider dr en del av Luleds livsmiljo och status.
Det dr méanga faktorer som bidrar till en bra stad, men viktigast av allt r

att det finns bra och trivsamma boendemiljder.

Lulebo har en stor andel ildre fastigheter, dir det finns stindiga
forbattringsbehov och 6nskemél om standardhéjningar. Bolaget har under
manga ar haft en hog renoveringstakt och rustat upp omréde for omride samt
utfdrt en stor del miljdinsatser och ener-
gisparande atgirder. Renoveringsbehov
dterstdr pd manga omraden samt dven
effektiviseringsbehov och anpassning
tll hogre miljokrav, vilket kommer att

kriva stora ekonomiska insatser.

Lulebo &r ett vélskott och stabilt
foretag med god ckonomi. Det redo-
visade resultatet for 2014 dr 22 miljoner
kronor. Detta ir betydligt hogre dn de
nirmast foregiende dren. Skillnaden
beror inte pi Skade marginaler utan pa
nya redovisningsregler, som vi tillimpar

fran 2014.

Under mitt forsta halvar som vd for Lulebo, och i en

for mig ny bransch, inser jag vilken betydelsefull roll vi har

i minga minniskors liv. Min och Lulebos frimsta uppgift ir

att se till att vara hyresgister har en trygg och trivsam boen-

demiljé. Dit nar vi genom att ta hand om véra fastigheter, visa

omtanke om vira hyresgister och ha medarbetare som
trivs med sitt arbete.

Vi har stora utmaningar framfér oss. Jag ser
fram emot att ta mig an dessa tillsammans med
medarbetarna pd Lulebo, Luled kommun och andra
aktorer som verkar i Luled.

Sari Ekblom
VERKSTALLANDE DIREKTOR
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Organisation och ledning
Lulebo AB &gs till 100% av Luled kommunféretag AB,

som i sin tur ags av Lule & kommun.

Styrelsens arbete

Lulebos styrelse nomineras av Luled kommunfullmiktige och har en sam-
mansittning som motsvarar aktuell politisk representation. I styrelsen finns
dven arbetstagarorganisationen SKTF representerad. Styrelsen bestar av dtta
ordinarie ledaméter.

Styrelsens och verkstillande direktdrens arbets- och ansvarsférdelning ir
reglerad i enlighet med gillande lagstiftning for akticbolag. Styrelsearbetet
foljer en upprittad plan for aret dir varje méte har en bestimd huvudinrike-
ning. Styrelsen har faststillt overgripande mal for bolaget. Bolagets revisorer
medverkar minst en géng per dr med en redogérelse for drets revision. Under

2014 hade styrelsen sju ordinarie och tva extra sammantriden.

Styrelse

Emma Engelmark (s), ordférande

Ingvar Edelsvird (s)

Claudia Henriksson (m), tilltritt december 2014.
John Lindstrdm (m), avgitt mars 2014.

Lena Jakobsson (v)

Mia Persson (mp), avgitt oktober 2014.

Marten Strom (s)

Gun-Britt Martensson (oberoende)

Anders Eliasson, SKTF

Revisorer

Auktoriserad revisor Hans Oystilii, KPMG ir vald revisorer fram till ordinarie
arsstimma 2015. Lekmannarevisorerna, som tillsitts av Luled kommunfull-
miktige, r valda fram till ordinarie drsstimma for verksamhetsaret 2015.

Foretagsledning

Sari Ekblom, verkstillande direktor frin oktober 2014.
Gunnar Eikeland, tf vd mars—september 2014.

Anders Sandberg, vd t o m februari 2014.

Patrik Berg, ckonomichef.

Mikael Nyberg, teknisk chef.

Birgitta Wippling, marknadschef.

Kenneth Hedlund, omradeschef.

Ulf Ohlsson, omradeschef.

Rickard Paulsson, omrideschef.
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Organisation
Forvaltningen ir fordelad pé tre geografiska omrdden med stod av stabs-
funktioner nir det giller teknik, ekonomi, marknadsforing, samordning,
utvecklingsfragor etc.

En ledningsgrupp bestiende av vd, omradeschefer, teknisk chef, mark-
nadschef och ckonomichef, behandlar strategiska och foretagsévergripande
fragor. Ledningsgruppen sammantrider en ging per ménad.

Samverkan

Lulebo har samverkansavtal med SKTE, vilket utgir frin den enskilde
arbetstagaren i dennes kontakt med sin nirmaste chef. Avtalet bygger pa
samverkan som ska diga rum pa tre nivéer; foretagsgemensamt pa huvudkon-
toret, arbetsplatstriffar pd omrades-/avdelningsnivi samt i medarbetarsamtal.
Stéende punkter pa dagordningen ir samverkan, arbetsmiljo, jimstilldhet,
mangfald och kompetensutveckling.

Dotterbolag
Lulebo AB och Luled Energi AB ir hilftenigare i Lunet AB, det lokala
stadsnitsbolaget.

Ekonomisk rapportering

Tillsammans med dotterbolaget Lunet upprittar bolaget delarsbokslut per
sista april och sista augusti. En konsolidering sker med moderbolaget Luled
kommunféretags koncernredovisning. Under verksamhetsaret gérs budget
och prognos. Férutom detta rapporterar bolaget dven i enlighet med bolagets
balanserade styrkort.



Marknad Luled kommun

Befolkningsutveckling

Folkmingden i Luled kommun uppgick 31 december 2014 till 75 966
invénare. Det innebir 583 fler Luledbor jimfort med foregiende drsskifte.
Kommunen uppvisade bide positivt flyttnetto (+473) och fodelesenetto
(+110). Prognosen pekar pa att Luleds befolkning fortsitter att vixa i ungefir
samma takt de ndrmaste aren.

Bostadsmarknad
Befolkningsutvecklingen innebir en 6kad efterfrigan pa bostider. Tillgingen
pa lediga objeke dr lag i alla kategorier; hyresritter, bostadsritter, smdhus och
tomter. Priserna pé bostadsritter och villor har fortsatt uppét. Prisskningen
har varit bland de hégsta i landet, som ett resultat av den starka efterfragan.
Lulebo har mer dn 10 000 ligenheter och erbjuder bostider for olika
behov; sma och stora hushall, moblerade och oméblerade studentbostider
samt drgangshus och trygghetsboende for dldre. Fastigheterna ir beligna i
centrum, runt om i titorten och i de stdrre byarna. Samtliga ligenheter r
hyresritter och fordelas efter kotid.
Cirka 23 000 minniskor bor i bolagets fastigheter. Det betyder att néstan
var tredje Luledbo har sitt hem i en Lulebolidgenhet.
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Vakanser

For Lulebo innebir marknadsliget att vakansgraden fortsatt ar lig och
omflyteningen har fortsatt att minska. Antalet outhyrda ligenheter var
vid utgdngen av aret 101 (63). Av dessa var 86 ligenheter reserverade for
evakuering i samband med olika renoveringsprojeke.

Omflyttning

Omflyttningen var 13,4 (16,2)%, exklusive studentbostider.
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Fastighetsbestand

Bostéader
Lulebo ir den storsta fastighetsigaren i Luled kommun med 10 385 ligen-
heter, 7 163 garage och p-platser, 262 lokaler och 909 separata forrad.
Per 31 december 2014 dgde och forvaltade bolaget 216 fastigheter med
en total uthyrningsbar yta pa 723 483 m?, varav 93% utgjorde bostadsyta.
Bruttohyresintikten fér bostider uppgick 2014 «ill 682 mkr.

Lagenhetstyp Antal Yta m? kr/m?
Ettor 2 406 17-64 994,5
Tvaor 3122 34-84 951,6
Treor 3783 51-143 888,6
Fyror 925 80-134 884,3
Femmor 141 99-167 802,5
Sexor/sjuor 8 115-179 995,6
Studentbostéder 1513 18-76 1 0374
Lokaler 262 ° 1001,6
Lokaler

Det varierande utbudet av kommersiella lokaler erbjuder allt fran eftertrak-
tade butiks- och kontorslokaler till enklare utrymmen inom i stort sett hela
Luled kommun. Den 31 december 2014 fanns 262 lokaler med en total
uthyrningsbar yta pa 46 507 m*.

Nyproduktion

Byggnationerna av andra etappen pa Lulsundsberget, kvarteret Honan i
centrum samt Rédkallens dldreboende slutfordes under 2014. Totalt firdig-
stilldes 191 nya ligenheter under aret.

Underhall

Merparten av bolagets fastigheter 4r byggda under 50-, 60- och 70-talen
varfor underhallsnivan ir forhallandevis hog. Arets underhillskostnader upp-
gick ill 98,9 (112,4) mkr.

Investeringar
Totala investeringar uppgick till 361,3 (342,2) mkr.

8 LULEBO ARSREDOVISNING 2014




Shnitthyra olika bostadsomraden (inklusive studentldgenheter)

Fastighet Antal Igh 1-or 2-or 3-or 4-or 5-or 6-or 7-or kr/m? Bostadsyta Lokalyta
Antnds 36 3 25 6 2 905,90 2218 437
Bergnaset 549 124 68 321 36 873,10 39118 1529
Bjérkskatan 629 290 204 121 14 1 006,90 30014 3240
Centrum 563 73 159 216 95 15 4 1 1211,80 39823 7 739
Gammelstad 422 82 134 180 25 1 746,40 28 858 3996
Hertson 1455 206 338 710 182 17 2 824,60 107 846 4913
Kallkallan 427 62 74 225 64 2 974,40 33 769 2114
Kn&ppelasen 98 24 18 50 6 843,40 6 859 116
Krongardsringen 175 35 70 70 897,30 10 555 114
Lerbacken 95 15 15 19 35 11 897,30 7 006 94
Lulsundsberget 200 46 72 48 34 1 555,60 13906 84
Lovskatan 48 36 4 8 1 256,30 1990 1573
Malmudden 545 87 212 193 43 10 941,40 34 339 2 474
Mjélkudden 472 96 103 174 71 28 885,90 34 725 926
Porsén 2 260 888 650 565 101 56 904,60 122 881 4 380
Rénea 272 74 129 61 8 760,80 16 997 1803
Skurholmen 204 8 106 90 932,60 12168 368
Sunderbyn 61 2 32 22 5 807,40 4 345 0
Tuna 932 169 286 372 105 881,90 68 711 4620
Ornaset 734 85 290 273 84 1 1 849,50 46 529 4033
Ostermalm 208 11 117 65 15 1 042,40 14 321 1505
Antal lagenheter 10 385 2416 3106 3789 925 141 7 1 892,90 676 976 46 057

LULEBO ARSREDOVISNING 2014 9



Medarbetare

Personalpolicy

Lulebos kvalitetssystem anger foretagets personalinriktning. Delaktighet och
inflytande éver det egna arbetet och arbetsorganisationen sitts i fokus. Lulebo
ska uppfattas som en modern arbetsgivare dir stimulerande arbetsuppgifter
i en hilsosam miljo kan erbjudas.

Grundliggande virderingar och férhéllningssitt gentemot kunder,
organisationer och arbetskollegor regleras inte enbart av lagar. De ska dven
vara etiskt forsvarbara. Kundernas synpunkter och krav ska bemétas med
respekt och lyhérdhet. Kvalitén i serviceutbudet ska stindigt utvirderas for
att forbiteras och for att verksamheten ska utvecklas.

En effektiv verksamhet kriver motiverad och engagerad personal med
medinflytande. Tydliga mal och ansvarsomraden och ett stort métt av
sjalvstindighet 4r andra betydelsefulla forutsittningar. Likasd att personalen
kompetensutvecklas i den takt som verksamheten kriver.

Arbetsmiljé
Arbetsmiljéfrigor ska behandlas snabbrt, relevant och med respekt for den
enskilde medarbetaren. Bolaget bedriver ett systematiske arbetsmiljdarbete,
vilket innebir att underséka, genomféra och félja upp verksamheten pa ett
sadant sitt att ohilsa och olycksfall i arbetet férebyggs och en tillfredsstal-
lande arbetsmiljo uppnas.

Problemldsningar ska sokas genom samtal och atgirder som syftar till att
forbittra arbetsforhallandena for de berorda. Samtliga medarbetare erbjuds
minst vart annat r en hilsoundersokning.

Antal anstéllda

Vid 4rsskiftet var antalet fast anstillda 74, varav 38 kvinnor.

Sjukfranvaro
Sjukfranvaron uppgick till 2,1 (2,2)%.

Finansiering

Finanspolicy
Malet for finansieringsverksamheten ér att uppna bista mojliga finansnetto
med minsta mojliga risk. Finanspolicyn 4r koordinerad med Luled kommuns
finanspolicy och faststilld av bolagets styrelse.

Inom ramen f6r det regelverk finanspolicyn utgdr ska Lulebos laneportfélj
anpassas till forvintad rinteutveckling och bolagets finansiella styrka. Lulebo
dr fullt ut ansvarig for sitt finansiella resultat.

Lan

Vid arets utging uppgick lineportfsljen till 3 073 (2 743) mkr. Cirka
78% av lanen var belinade mot kommunal borgen och resterande andel
mot pantbrev. For att mildra effekterna av odnskade rinteférindringar i
lanestocken fordelas forfallodagarna varierande i tiden samt med varierande
bindningstider. Bolaget tillimpar sikringsinstrument i form av rinteswappar
i syfte att dstadkomma en jimn och stabil rintekostnad éver tiden.

Réntor

Finansnetto forbittrades med 3,8 mkr och uppgick till -105,7 (-109,5) mkr.

Forbittringen beror frimst pé en allmin sinkning av rintenivan.
Rintekostnaderna uppgick till -108,9 (-111,2) mkr, vilket motsvarar

151 (156) kr/m? bostads- och lokalyta. Den genomsnittliga bruttorintan

pa fastighetslinen har varit 3,5 (4,1)%.
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Kénslighetsanalys

Riskfaktorer

For att hantera affirsrisker i verksamheten gérs kontinuerliga analyser for
att i méjligaste man begriinsa riskerna. De risker som har identifierats som
hot mot de uppstillda malen kan definieras pa féljande sitt.

Befolkningsutveckling Risken fér ogynnsam befolknings-

utveckling

Datakommunikation Risker for avbrott och dataintring

Finansiering Risken fér rintehdjningar

Forsikringar Ortillrackligt skadeférebyggande
acgirder

Leverantirer Risker for beroende och otillricklig
konkurrens

Personal Risken att ¢j kunna rekrytera och
behilla ritt medarbetare

Planering Risken fér otillricklig och kortsiktig
planering

Regelverk Risken for dndringar och feltolkningar
av lagar och regler

Agarrelationer Risken fér dndringar och feltolkningar

av dgardirektiven

Den kontinuerliga riskanalysen indikerar att de stérsta riskerna fér bolagets
verksamhet ér rinterisken och en ogynnsam befolkningsutveckling. De dvriga
riskfaktorerna ir marginella och 4r i var I6pande verksamhet normallig och
kontrollerbar.

Finansieringsrisker
For att mildra effekterna av finansiella risker finns en fastlagd finanspolicy.
Den anger att bolaget endast fir uppta lan i svenska kronor samt hur stor
del av laneportfsljen som far exponeras for kort rintebindning.

Ett annat sitt att begrinsa finansiella risker 4r att finansiera en stdrre andel
av bolagets tillgangar med egna medel. En langsiktig inriktning pé att 6ka
soliditeten finns fastlagd i de overgripande milen.

Forsakringsrisker
Lulebo har samtliga fastigheter forsikrade i If skadeférsikring AB. Bolaget
bedriver ett aktivt arbete fér att minimera de ekonomiska konsekvenserna

av skador.

Hyresintékter bostader

Bostadshyrorna bestims genom férhandling med Hyresgéstféren-
ingen Region Norrland. En 6verenskommelse triffades for perioden
140601-160531 som innebar en héjning av hyresintikterna i fler steg
och mindre 8kningar i syfte att ge hyresgisterna bittre dverblick av
kommande hyreshéjningar.

Tillsammans med hyresgistforeningen och fastighetsidgarna i Lulea
har Lulebo utarbetat ett system f6r en lokal hyressittning av hyresritter
i Luled kommun. Systemet kallas Var hyra och ir en sammanvigning av
kriterier pa bostadsomrades-, fastighets- och ligenhetsniva. En anpass-
ning till detta system sker under en feméarsperiod.

Ett mélmedvetet arbete bedrivs med att skapa levande centrum ute
i bostadsomréadena.

Hyresintékter lokaler

Uthyrningsgraden har under aret varit i snitt 94%. Cirka 87% av hy-
resintikterna r indexerade, vilket innebir att hyran justeras helt eller
delvis vid varje arsskifte.

Taxebundna kostnader
Taxebundna kostnader bestdr av el, fjdrrvirme, vatten och sophimtning.
Dessa kostnader uppgar till 44,0 (44)% av driftkostnaderna. Férindring
av dessa taxor har dirfér en stor inverkan pa resultatet.

Lulebo har under flertal &r arbetat for att minska medieforbruk-
ningen dir den i sirklass storsta besparingsatgirden varit inférandet

av motorvirmarstyrning.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Den kommunala fastighetsavgiften samt statlig fastighetsskatt utgdr
2,9 (2,8)% av de totala kostnaderna i fastighetsfrvaltningen.

LULEBO ARSREDOVISNING 2014
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktdren f6r Lulebo AB far hirmed avge
arsredovisning for rikenskapsaret 2014.

Allmant om verksamheten

Lulebo AB ir ett heligt dotterbolag till Luled kommunféretag AB. Forvalt-
ningen av bolagets cirka 10 400 ligenheter och cirka 260 lokaler sker i egen
regi. Yttre skotsel samt om- och tillbyggnad av fastigheterna har under dret
kopts pa entreprenad.

Bolagets affirsidé ir att dga och forvalta bostider och kommersiella lokaler
inom Luled kommun. Verksamheten ska vara sjilvfinansierande och dirmed
bedrivas pa affirsmissiga grunder.

Lulebo ir en klok och framsynt samhillsbyggare.

KLOK ir att ta hinsyn till alla tre hillbarhetsaspekterna — sociala, cko-
nomiska och ekologiska, att vara en affirsmissig och ansvarsfull férvaltare,
att agera demokratiske, lyssna och samverka.

FRAMSYNT ir att agera langsiktigt, att bygga sunda friska hus, att vara
en kunskapsbirare lokalt, att préva nya tekniker och 18sningar och vara en
forebild pa bostadsmarknaden.

SAMHALLSBYGGARE ir att vara med och paverka utvecklingen genom
att bygga, foridla och forvalta bostader som gor Luled till en bittre plats
att leva och bo pa.

Till visionen hér ett antal strategier som ska vigleda foretaget under de
nirmaste dren. Verksamheten skall vara mélstyrd med affirsmissighet,
engagemang och bra ledarskap. Miljé, energifragor och kunden i fokus
samt kvalitet i alla led skall vara ledstjirnor i arbetet. Lulebo skall utveckla
stadsdelarna, och 6ka marknadsandelarna i centrum och samtidigt minska
andelarna dir det rdder dominans. Informationsteknik och personalens
kompetensutveckling ir ytterligare framgangsfaktorer for att forverkliga
bolagets vision.

Lulebo har faststillt $vergripande mél f6r bolaget som helhet fér perioden
2013-2015. Malen omfattar de olika grundpelarna i organisationen som
ckonomi, marknad, utveckling samt personal. Férutom de évergripande
mélen finns kortsiktiga delmél med detaljerade miljomal for vart och ett av
de geografiskt uppdelade resultatomridena.

Bolaget tillimpar frin 2014 Bokféringsnimndens regelverk BENAR
2012:1(K3). Dessa dndrade redovisningsregler har medfért omfattande
administrativa omstillningar med bl a anpassning och utveckling av ad-
ministrativa system. Resultat- och balansrikning for jimférandedret 2013
har omriknats. Omrikningsdifferenser frin jimférandedret har forts mot
eget kapital.

Verksamhetsaret 2014 visar ett overskott efter finansnetto med
29,9 (124,5) mkr.

Efter skatter och dispositioner ir resultatet 21,6 (93,9) mkr.
Bruttoresultatet har okat till 155,8 (134,6) mkr vilket beror pd minskade
underhéllsinsatser i jimfdrelse med foregiende &r. Under 2013 sildes
8 fastigheter vilket méjliggjorde hogre underhéllsinsatser.
Hyresintikterna uppgir till 667,9 (654,5) mkr.

Hyresbortfallet for bostider dr 9,4 (5,8) mkr och motsvarar 1,6
(1,0)% av bruttohyrorna for bostider.

Hyresbortfallet for p-platser och garage ar 1,5 (1,2) mkr vilket motsvarar
5,6 (4,9)% av bruttointikterna for p-platser och garage.
Hyresbortfallet for lokaler 4r 2,8 (1,8) mkr och utgor 4,5 (3,0)%
av bruttointikterna for lokaler.

Driftkostnaden ir 308,4 (305,3) mkr.
Underhallskostnaden uppgér till 98,9 (112,4) mkr.
Rintenettot 4r -105,6 (-109,5) mkr.

Avtal dr tecknat med Hyresgistféreningen Region Norrland om hyror for
perioden 140601-160531. Den genomsnittliga hyran for bostider inklusive
studentbostider per den 31/12 var 892,9 (887,9) kr/m?, for studentbostider
var hyran 1037,4 (1034,5) kr/m?.

Hyrorna for lokaler var i genomsnitt 1 011,6 (986,1) kr/m?.

Efterfrigan pa hyresligenheter har fortsatt varit hég under aret. Antalet
outhyrda ligenheter var vid drsskiftet 101(63) st. Av dessa var ca 86 (47) st
lagenheter reserverade som evakueringsligenheter i samband med renove-
ringar. De outhyrda ldgenheterna utgjorde vid arsskiftet 0,97 (0,75)% av
lagenhetsbestindet.

Antalet flyttningar har under dret varit 1 395 (1 658) st exklusive student-
bostider, vilket motsvarar en flyttningsfrekvens pa 13,4 (16,2)%. Antal
avflyttade studenter var 816 (880) vilket motsvarar en flyttfrekvens pa
studentbostider med 53,9 (58,0)%.

Arets investeringar uppgick till 361,3 (409,4) mkr. Investeringar har gjorts
i samband med nyproduktion av ligenheter pa Lulsundsberget etapp 2,
kvarteret Honan och Ridkallens Trygghetsboende. Ovriga investeringar som
fortgact under dret ir Trygghetsboende pd Mjslkudden, ombyggnationer pa
Radiomasten samt stérre renoveringar bl a helrenovering av etapp 1 Stadsén
sddra och renovering av fasader och tak pi omradet Marieberg i Gammelstad.

Bolaget har firdigstillt 191 nya ligenheter for inflyttning. Den totala ligen-
hetsytan inklusive blockuthyrda ligenheter, utgjorde vid drsskiftet 676 976
(664 979) m?, vilket motsvarar 10 385 (10 194) ligenheter.

Det justerade egna kapitalet uppgick vid arsskiftet till 433,5 (402,6) mkr
vilket motsvarar en soliditet pd 11,7 (11,7)%. Den finansiella nettoskuld-
sittningen (lan minus likvida medel inklusive tillgodohavande pa koncern-
konto) har 6kat med 298,6 mkr till 3041,7 (2743,1) mkr. De likvida medlen
uppgick vid arsskiftet till 0,0 (0,0) mkr.
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En fastighet pd Stadson i Gammelstad har salts under aret. Under aret har
nybyggnationerna pa Lulsundsberget, kvarteret Honan samt Rédkallens
Trygghetsboende firdigstillts. Totalt har 191 nya ligenheter tillkommit.

Ett omfattande underhéll har dven skett under 2014. Fasadrenoveringar,
takunderhll samt omfattande underhéll av markarbeten, utemiljéer och
lekplatser har genomférts. Ombyggnation av dldreboendet pd Radiomasten
har pabérjats. Totalt kommer 52 st ligenheter att vara klara fér inflyttning
under viren 2015.

Framtida utveckling

Under de kommande &ren kommer stor vike att liggas pa att uppné Lulebos
nya dgardirektiv, vilket innebir att firdigstilla 1000 nya ligenheter inom
det nirmaste decenniet.

Projektering av ett trygghetsboende med ca 30 ligenheter i Gammelstad
har pabérjats och kommer att fortsitta under 2015. I samband med denna
nybyggnation sker renovering av nirliggande fastigheter. Projektering av yt-
terligare tvé trygghetsboende har pabérjats under 2014. Projekten omfattar
ca 80 ligenheter pi Mjolkudden med beriknad inflyttning 2017 samt ca
120 ldgenheter pd Bergniset med beriknad inflyttning 2018.

Kvalitetstinkande samt kvalitetssikring 4r ett prioriterat imnesomréide for
Lulebo. Sirskild vike liggs vid att kontinuerligt behandla inkommande
kundsynpunkter. Tvd internrevisioner av bolagets kvalitetssystem gors
arligen. Kontroller av hur vil standarden i ISO 9001 uppfylls i kvalitets-
systemet gors vid dessa revisioner. I kvalitetsarbetet har en av de priori-
terade processerna varit att dstadkomma rutiner for ate 6ka tillginglig-heten

for vara hyresgister.

Den miljopolicy som Lulebo faststillt, lyder:

"Lulebo ska erbjuda bra bostider och lokaler med god inre och ytire
miljo. Vi ska verka for en ckologiskt hillbar utveckling av sambiiller genom
resurshushillning, dteranvindning och minskad spridning av skadliga imnen
vid byggnation, underhill, forvaltning och avveckling av bostider och lokaler.
Vi ska folja de regler som finns pi omridet och stindigt arbeta for att minska
den egna verksambhetens miljopaverkan”

Lulebo efterstriavar minsta méjliga miljépéaverkan inom samtliga verksam-
hetsgrenar. Kretsloppstanken ér vigledande for miljépolicyn, i den anges éven
en inrikening pd att verka for en ekologiskt hillbar utveckling av samhillet.

Bolagets resultat fér 2015 beriknas bli positivt. I likhet med tidigare ar
kommer stor vike att liggas vid att effektivisera den dagliga verksamheten
for att minska foretagets driftskostnader. Bolaget kommer fortsitta att halla
en hg underhéllsniva i bostadsbestindet.
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Riskhantering
Bolaget ir exponerat for rinterisker, risker for kreditforluster samt risker
for fastighetsskador. Dessa risker hanteras genom efterlevnad av upprit-

tad finanspolicy och systematisk kreditbedémning. Samtliga fastigheter 4r

fullvirdesforsikrade.

Flerarsoversikt

Flerarsoversikt (Mkr) 2014 2013 2012 2011 2010
Hyresintékter netto 668 654 650 631 622
Driftéverskott 264 239 121 89 132
Bruttoresultat 156 135 44 19 63
Resultat efter finansiella poster 30 125 11 11 11
Balansomslutning 3709 3441 3208 3222 3135
Eget kapital 427 395 301 289 280
Obeskattade reserver 9 10 6 4 1
Avkastning pa eget kapital % 7 31 4 4 4
Soliditet % 12 12 10 9 9
Medeltal anstéllda 74 75 72 74 77
Investeringar 361 409 145 220 167

Foérslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stiende vinstmedel (kronor):
Balanserad vinst 195 988 571
Avrets vinst 21 636 102
disponeras sa att i ny rékning éverféres 217 624 673

Foretagets resultat och stillning i évrigt framgar av efterfoljande resultat- och
balansrikning samt kassaflodesanalys med tilliggsupplysningar.



Resultatrékning

Belopp i tkr
2014-01-01 2013-01-01
Not -2014-12-31 =-2013-12-31
Hyresintékter 1 681 724 663 266
Avgar: Hyresbortfall -13 809 -8 760
Aktiverat arbete for egen rakning 3488 3 745
Forvaltningsintékter 12603 10 883
Summa intékter 684 006 669 134
Driftskostnader 2,3 -308 396 -305 341
Underhallskostnader -98 921 -112 408
Fastighetsskatt -12212 -12 1561
Driftéverskott 264 477 239 234
Av- och nedskrivningar i fastighetsférvaltningen 4 -108 651 -104 638
Bruttoresultat 155 826 134 596
Centrala administrations- och férséljningskostnader 5 -4 677 -1884
Ovriga rorelseintakter 6 1847 113 624
Ovriga rérelsekostnader 7 -17 401 -12 322
Roérelseresultat 135 595 234014
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar 8 1879 380
som ar anldggningstillgangar
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 1423 1356
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -108 972 -111 196
Resultat efter finansiella poster 29 925 124 554
Bokslutsdispositioner 10 915 -3449
Resultat fore skatt 30 840 121105
Arets skatt 1 -9 204 -27 145
ARETS RESULTAT 21636 93 960
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Balansrakning

Belopp i tkr

Not 2014-12-31 2013-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 12 3278 373 2 933 009
Inventarier och installationer 13 12 339 15383
Péagaende nyanldggningar och férskott avseende
materiella anlaggningstillgangar 14 289 820 398 688
3 580 532 3 347 080
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i joint venture 15 65 001 65 001
Fordringar hos joint venture 16 17 000 18 000
Andra langfristiga virdepappersinnehav 17 552 130
82 553 83 131
Summa anldggningstillgangar 3663 085 3430 211
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 2273 3368
Fordringar Luled Kommun, koncernkonto 18 31325 0
Hyresfordringar 382 740
Skattefordringar 2926 0
Fordringar hos koncernféretag 0 26
Ovriga fordringar 19 648 2093
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 20 8 453 4663
46 007 10 890
Kassa och bank 18 35
Summa omsattningstillgangar 46 025 10925
SUMMA TILLGANGAR 3709110 3441136
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Balansrakning

Belopp i tkr
Not 2014-12-31 2013-12-31
EGET KAPITAL 21,22
Bundet eget kapital
Aktiekapital (33 048 aktier) 33048 33048
Overkursfond 176 146 176 146
209 194 209 194
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 195 989 92 028
Arets resultat 21636 93 960
217 625 185988
426 819 395182
Obeskattade reserver 23
Ackumulerade avskrivningar ut6ver plan 2 601 3516
Periodiseringsfonder 6 047 6 047
8648 9563
Avsittningar
Avsattningar for skatter 24 30550 22162
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 25 3073 138 2 743 138
Ovriga skulder 256 341

3 073 394 2743 479
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 74 889 111063
Skulder till koncernféretag 22438 16 825
Skatteskulder 0 677
Ovriga skulder 817 798
Skuld Lulea kommun koncernkonto 0 71 658
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 71555 69 729

169 699 270 750
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3709110 3441 136

Foér egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar 700 253 755 220
700 253 755 220

Ansvarsférbindelser

Hyresgaststyrt underhall 214 721 196 289

Ansvarsbelopp Fastigo 588 540
215309 196 829
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Kassafl6desanalys

Belopp i tkr

2014-01-01 2013-01-01
Not =-2014-12-31 =-2013-12-31
27,28
Resultat efter finansiella poster 29 925 124 554
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet 29 126 079 4930
Betald skatt -816 -2 305
Kassafléde fran den Idpande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital 155189 127 180
Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -85 117 29 922
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -101 051 63 258
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 19 020 220 360
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -361 270 -409 383
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 1741 138 125
Férsaljning/minskning av finansiella anlaggningstillgangar 578 1000
Kassaflode fran investeringsverksamheten -358 951 -270 258
Upptagna lan 330 000 50 000
Amortering av 1an -86 -86
Erhalina aktiedgartillskott 10 000 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 339914 49 914
Arets kassaflode -17 16
Likvida medel vid arets bérjan 35 19
Likvida medel vid arets slut 30 18 35
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Tillaggsupplysningar

Redovisnings- och varderingsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen
och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning.
Arsredovisningen upprittas for férsta gangen i enlighet med BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning. Vasentliga skillnader
for jamférandearet 2013 redovisas till foljd av ett omfattande planerat
underhall av fastighetsbestandet som omklassificerats till investeringar
enligt K3 reglementet.

Intéaktsredovisning
Hyresintakter periodiseras i enlighet med hyresavtal. Detta innebér att
forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintékter.

Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvéarde minskat
med ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Vid varje balansdag bedéms om det finns ndgon indikation pa att en
tillgangs vérde &r lagre dn dess redovisade varde. Om en sadan indikation
finns, berédknas tillgdngens atervinningsvérde.

Atervinningsvirdet 4r det hégsta av verkligt virde med avdrag for
forsaljningskostnader och nyttjandevarde.

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet till den del
tillgangens prestanda forbéttras i férhallande till den niva som géllde da
den ursprungligen anskaffades. Andra tillkommande utgifter redovisas
som kostnad i den period den uppkommer.

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden.
Avskrivning sker linjért 6ver tillgangens beraknade nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestadende vardenedgang.

Féljande avskrivningstider tillampas:

Byggnader 25-100 ar
Markanlaggningar 20 ar
Inventarier och installationer 3-5 ar

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika
nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar byggnader och mark. Ingen
avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms
som obegransad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars
nyttjandeperiod varierar.

Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till
grund for avskrivningen pa byggnader:

Stomme och grund 100 ar
Stomkompletteringar, innervaggar mm 25-50 ar
Installationer, vdarme, el, VVS, ventilation mm 25-50 ar
Yttre ytskikt, fasader yttertak mm 25-50 ar
Inre ytskikt, maskinell utrustning mm 25-50 ar

Finansiella tillgangar och skulder
Samtliga finansiella instrument vérderas och redovisas utifran
anskaffningsvéarden i enlighet med reglerna i kapitel 11 i BFNAR 2012:1.

Redovisning i och borttagande fran balansrédkningen
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nar

féretaget blir part i instrumentets avtalsméssiga villkor.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nér den avtalsenliga
rétten till kassaflodet fran tillgdngen har upphdrt eller reglerats. Detsamma
géller nar de risker och férdelar som ar férknippade med innehavet i allt
vasentligt verforts till annan part och féretaget inte langre har kontroll ver
den finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort fran balansréakningen
nér den avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphért.

Vérdering av finansiella tillgéngar

Finansiella tillgangar vérderas vid forsta redovisningstillféllet till anskaff-
ningsvarde, inklusive eventuella transaktionsutgifter som ar direkt hanférliga
till férvarvet av tillgangen.

Finansiella omséttningstillgangar varderas efter forsta redovisnings-
tillfallet till det lagsta av anskaffningsvardet och nettoforsaljningsvardet pa
balansdagen.

Kundfordringar och 6vriga fordringar som utgér omséttningstillgangar
varderas individuellt till det belopp som berdknas inflyta.

Finansiella anlaggningstillgangar vérderas efter forsta redovisnings-
tillfallet till anskaffningsvarde med avdrag for eventuella nedskrivningar
och med tillagg fér eventuella uppskrivningar.

Rantebarande finansiella tillgangar varderas till upplupet anskaffnings-
varde med tillampning av effektivrantemetoden.

Andelar i dotterféretag, intresseféretag och gemensamt styrda foretag
redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade ned.
skrivningar med tillagg for uppskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar foru-
tom inképspriset dven utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet. Vid
vardering till ldgsta vérdets princip respektive vid bedémning av nedskriv-
ningsbehov anses féretagets finansiella instrument som innehas for risk-
spridning inga i en vardepappersportfélj och varderas darfér som en post.

Vérdering av finansiella skulder
Finansiella skulder vérderas till upplupet anskaffningsvarde. Utgifter som &r
direkt hanforliga till upptagande av lan korrigerar lanets anskaffningsvarde
och periodiseras enligt effektivrantemetoden.

Kortfristiga skulder redovisas till anskaffningsvérde.

Sé&kringsredovisning

Sakringsredovisning tillimpas endast da det finns en ekonomisk relation
mellan sakringsinstrumentet och den sékrade posten som 6verensstammer
med féretagets mal for riskhantering. Dessutom kravs att sakringsforhall-
andet férvantas vara mycket effektivt under den period f6r vilken sékring-
en har identifierats samt att sakringsférhallandet och féretagets mal for
riskhantering och riskhanteringsstrategi avseende sékringen &r doku-
menterade senast nér sékringen ingas.

Sékring av rénterisk

Ranteswappar som effektivt sakrar kassaflédesrisk i réntebetalningar pa
skulder varderas till nettot av upplupen fordran pé rérlig rénta och upplupen
skuld avseende fast rénta och skillnaden redovisas som réntekostnad
respektive rénteintakt. Sékringen &r effektiv om den ekonomiska innebsrden
av s#kringen och skulden ar densamma som om skulden i stéllet hade
tagits upp till en fast marknadsrénta nar sakringsférhallandet inleddes.

Leasing

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal. Det
innebér att leasingavgiften kostnadsférs i resultatrékningen linjért 6ver
leasingperioden.
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Skatter

Skatt pa arets resultat i resultatrdkningen bestar av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r inkomstskatt fér innevarande
rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av
tidigare rakenskapsars inkomstskatt som @nnu inte har redovisats.
Uppskjuten skatt &r inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende
framtida réakenskapsar till f6ljd av tidigare transaktioner eller héandelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara
skillnader, dock sérredovisas inte uppskjuten skatt hanférlig till
obeskattade reserver eftersom obeskattade reserver redovisas som
en egen post i balansrékningen. Uppskjuten skattefordran redovisas
for avdragsgilla temporéra skillnader och fér méjligheten att i framtiden
anvénda skattemassiga underskottsavdrag.

Varderingen baseras pa hur det redovisade vérdet fér motsvarande
tillgang eller skuld forvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen
baseras pa de skattesatser och skatteregler som &r beslutade fére
balansdagen och har inte nuvardeberéknats.

Ansvarsférbindelser
En ansvarsférbindelse redovisas inom linjen nér det finns:

— En mdjlig forpliktelse som hérrér till f6ljd av intraffade handelser
och vars férekomst endast kommer att bekréftas av en eller
flera osakra framtida héndelser, som inte helt ligger inom
foretagets kontroll, intréffar eller uteblir, eller

— En befintlig forpliktelse till f6ljd av intréffade héndelser, men
som inte redovisas som skuld eller avséttning eftersom det
inte dr sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas
for att reglera forpliktelsen eller forpliktelsens storlek inte kan
berdknas med tillracklig tillforlitlighet.

Statliga bidrag

Bidrag fran staten redovisas till verkligt varde nar det &r rimligt och
sékert att bidraget kommer att erhallas och féretaget kommer uppfylla
de villkor som &r forknippade med bidraget. Bidrag avsedda att tacka
investeringar i materiella anlaggningstillgangar reducerar tillgangarnas
anskaffningsvarden och ddrmed det avskrivningsbara beloppet.

Aktieagartillskott
Erhallna aktiedgartillskott har redovisats direkt i eget kapital.

Koncernférhallanden
Foretaget ar ett helagt dotterbolag till Luled Kommunféretag AB, org nr
556447-4194 med séte i Luled. Av totala inkdp och férsaljning matt i

kronor avser 17% av inkdpen andra féretag inom hela den féretagsgrupp

som koncernen tillhor.

Joint ventures

Ett joint venture &r en verksamhet som drivs av tva eller flera parter vars
samarbete &r avtalsreglerat. Avtalet innebér att tva eller flera parter har
ett gemensamt bestdmmande inflytande 6ver verksamheten. Da bolaget
inte uppréttar ndgon koncernredovisning redovisas innehavet enligt
anskaffningsvardemetoden.
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NOT 1

Fordran avseende framtida leasingavgifter, for icke uppsagningsbara
leasingavtal, forfaller till betalning enligt foljande:

2014 2013

Inom ett ar 51130 59 007
Senare &n ett ar men inom fem ar 125 020 155 169
176 150 214 176

NOT 2
Arets betalda leasingavgifter avseende leasingavtal, uppgar till 255 tkr
(f.&. 229 tkr).

Framtida leasingavgifter, for icke uppségningsbara leasingavtal, forfaller
till betalning enligt féljande:

2014 2013
Inom ett ar 207 211
Senare &n ett &r men inom fem ar 200 71
407 282
NOT 3
2014 2013
MEDELANTALET ANSTALLDA
Kvinnor 38 38
Man 36 37
74 75
LONER OCH ANDRA ERSATTNINGAR
Styrelse och verkstallande direktorer 1056 1134
Ovriga anstillda 29 053 27 998
30 109 29 132
SOCIALA KOSTNADER
Pensionskostnader f6r verkstéllande direktérer 3 450 96
Pensionskostnader f6r Gvriga anstallda 3566 3096
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 9155 8963
16 171 12 155
TOTALA LONER, ERSATTNINGAR,
SOCIALA KOSTNADER OCH PENSIONSKOSTNADER
46 280 41 287

Loner och ersattningar avser endast personal i Sverige. | redovisad
pensionskostnad ingér kostnad for [6neskatt.Pensionsaldern for
verkstéllande direktdren &r 65 ar.

KONSFORDELNING BLAND LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Andel kvinnor i styrelsen 57% 50%
Andel mén i styrelsen 43% 50%
Andel kvinnor bland &vriga

ledande befattningshavare 29% 13%
Andel mén bland 6vriga

ledande befattningshavare 71% 87%

AVTAL OM AVGANGSVEDERLAG

VD har en uppségningstid pa 15 manader om uppségning sker fran
bolagets sida.



NOT 4

2014 2013

Byggnader, mark och markanléaggningar -104 268 -100 967
Inventarier och installationer -4 383 -3 671
-108 651 -104 638

NOT 5

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning,
ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra
samt radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sadan
granskning eller genomférandet av saddana 6vriga arbetsuppgifter.

2014 2013
KPMG AB

Revisionsuppdrag 82 94
Revisionsverksamheten utéver revisionsuppdraget 2
Andra uppdrag 5
82 101

NOT 6
2014 2013
Vinst vid forséljning byggnader och mark 112690
Atervunna hyresfordringar 1094 671
Férsakringsersattning 45
Ovrigt 753 218
1847 113 624

NOT 7
2014 2013
Forlust vid avyttring inventarie -43
Forlust avyttring markanlaggningar -263
Utrangeringskostander i enlighet med K3 -17 401 -12016

NOT 8
2014 2013
Erhallna utdelningar 1614 2
Rantor, joint venture 265 378
1879 380

NOT 9

2014-12-31 2013-12-31
Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt
vérde véirde véirde vérde
SKULDER

Rénteswappar 1 475 000 -278 459 1420 000 -119 204
1475000 -278 459 1420 000 -119 204

Séakringsdokumentation Lulebo AB

Bakgrund

Nya redovisningsregler betréffande redovisning av finansiella instrument
(K8, kap 11) gor géllande att bolaget maste uppritta en sékringsdoku-
mentation for ranteswapavtal. Detta géller for ranteswapavtal ingangna
under 2013 och alla framtida ranteswapavtal. Enligt K3 finns endast krav
pa att dokumentera ranteswapavtal ingangna fran och med 2013- 01-01.
For att ge en rattvisande bild av hur befintliga rantesakringar passar in

i den totala skuldportfélien och réntesékringen, véljer bolaget dock att
dokumentera samtliga befintliga réntederivat och hela den sékrade posten.

Sékrad risk

Den sakrade risken utgérs av variabiliteten i framtida rantebetalningar pa
grund av féréndringar i marknadsréntan (kreditmarginal i laneavtal och
variation i denna ingér inte i sakrad risk). Marknadsréntan definieras som
den basrénta Lulebos laneavtal till rérlig rdnta med kreditgivarna stipulerar.
Rantan i befintliga avtal & 3M Stibor, Kl-ranta eller bankers korta réntor
(Stiborbaserade).

Sékringsinstrument

Nedan angivna sékringsinstrument har bolaget ingétt for att hantera risken
i den sékrade posten ovan. Som en del av bolagets ranteriskhantering
ingér att sakringsinstrumenten kan erséttas eller 6verflyttas till andra
sékringsinstrument med syfte att dstadkomma en jamn och stabil
réntekostnad Gver tiden.

Rénteswap

Nedan angivna ranteswappar genom vilken bolaget erhaller 3M Stibor och
betalar fast ranta. Lulebo betalar fast rénta pa olika I6ptider. Detta sprider
bolagets ranterisk 6ver tiden. Sakringsinstrumentet sakrar en del

(1 475 000 000 SEK/2 262 137 700 SEK) av den sékrade posten.

Bed6mning av sdkringsférhallandets effektivitet

Den sikrade posten bestar av 1an med basrénta 3M Stibor plus en separat
specificerad kreditmarginal och lan dér marknadsrénta och kreditmarginal
inte specificeras separat. Det senare kan vara lan fran t.ex. Kommuninvest,
s.k. Kl-rdnta, eller bankers korta laneréntor. | dessa fall avser sékringen
forhallandet mellan den del av rantan som péverkas av férandringar i
marknadsréntan och 3M Stibor i swappen. Ranteomsittningarna pa sakrad
post kommer alltid att véljas med ett intervall om maximalt 3 manades
avvikelse (i normalfallet ingen avvikelse) fran den rérliga ranta som erhalls i
sakringsinstrumentet.

Férhallandet mellan marknadsréntan i de sékrade posterna och
3M Stibor i swappen &r saledes den ekonomiska relationen mellan
sakringsinstrumentet och den sékrade posten. Att ta bort denna risk
genom att betala en fast ranta i swappen 6verensstammer med bolagets
mals&ttning om en jamn och stabil réntekostnad Gver tiden.

Bolaget kommer att bedéma sékringsférhallandets effektivitet per varje
balansdag genom att jamféra de huvudsakliga villkoren foér sakrings-
instrumentet med de huvudsakliga villkoren f6r den sdkrade posten.

De kritiska villkoren utgérs av nominella belopp, 16ptid, valuta, ranteom-
séttningsfrekvens, rantebetalningsdagar, villkorsandringsdag samt réntebas.
Sakringsforhallandet anses vara effektivt sa lange det inte sker nagon
vésentlig férandring av de huvudsakliga villkoren for antingen sakrings-
instrumentet eller den sdkrade posten.

Effektiviteten bedéms enligt dessa kriterier vid varje bokslut samtidigt
som sakringsdokumentationen uppdateras. Information om samtliga lan och
hanférliga derivat dokumenteras i detta sakringsdokument.

Redovisning
Rantekupongerna pa swapparna redovisas |6pande i resultatrékningen
som en del av bolagets réntekostnader med hénsyn tagen till periodisering
av upplupen rinta pa swappen. Orealiserade véardeférandringar redovisas
till f6ljd av sékringsredovisning inte i resultat- eller balansrékning utan i en
separat not till boksluten.

Sakringsrelationen upphdr om sakringsinstrumentet forfaller, saljs,
avvecklas eller I6ses in. Ett sékringsinstrument som har ersatts med ett
annat sakringsinstrument ar inte forfall eller avveckling enligt den under
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rubriken Sakringsinstrument dokumenterade rikshanteringsstrategin vilken
omfattar ett sddant férfarande.

En sékringsrelation kan ocksa upphdra om sakringen inte ldngre
uppfyller villkoren for sékringsredovisning.

Vid upphérande av sédkringsredovisning varderas och redovisas
sékringsinstrument och sdkrad post enligt principerna for vardering vid
det forsta redovisningstillfallet men utifran férhallandena vid den tidpunkt
da sakringen upphor. Resultateffekter som uppkommer nér sékringen
upphor redovisas i resultatrékningen. Féreligger en helt effektiv sakring vid
den tidpunkt da sékringsredovisningen upphér, blir resultateffekten noll.

NOT 10
2014 2013
Foréndring av 6veravskrivningar 915 -349
Avsattning till periodiseringsfond -3 100
915 -3 449
2014 2013
SKATT PA ARETS RESULTAT
Aktuell skatt -816 -2 305
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader
avseende byggnader och mark -8 388 -24 840
Totalt redovisad skatt -9 204 -27 145
2014 2013

Procent Belopp Procent Belopp

AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT

30 840 121 105
-6 785 22,00 -26643

Redovisat resultat fore skatt
Skatt enligt géllande skattesats 22,00

Schablonintékt periodiseringsfond 0,06 -20 0,01 -7
Ej skattepliktiga intakter -0,23 71 0,00 1
Ej avdragsgilla kostnader 0,38 -118 0,10 -119
Skatteméssig justering

byggnader och mark 740 -2282 0,20 -252
Korrigering slutlig skatt 2013 0,23 -70 0,10 -125
Redovisad effektiv skatt 29,84 -9204 2241 -27 145
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NOT 12

2014-12-31 2013-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 3930525 3 749 600
Inkop 170 051 20 194
Férséljningar/utrangeringar -26 014 -43 063
Omklassificeringar 208 748 203 794
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvdarden 4373 310 3930 525
Ingaende avskrivningar -997 516 -906 429
Avrets avskrivningar -104 268 -100 967
Avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 6 847 9880
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -1 094 937 -997 516
Utgaende redovisat viarde 3 278 373 2933 009

| anskaffningsvérdena ingar mark med 253 989 tkr (f.4. 254 850 tkr).

Taxeringsvérden byggnader 3427 000 3271 400

Taxeringsvérden mark 871 000 871 588
4298 000 4142 988

UPPLYSNING OM VERKLIGT VARDE

PA FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vid arets borjan 5217 000 5 355 000

Féréandringar under aret 263 000 -138 000

Vid arets slut 5480 000 5217 000

Varderingen bygger pa en marknadsvérdering fran branschsystemet
Datscha. Varderingen bygger pa en kassaflédesteori med férutséattningar
om vakanser drift- och underhallskostnader vilket faststéller ett driftnetto.

Till foljd av Lulebos dominans av marknaden for hyresratter i kommunen
har bolaget tillampat en forsiktig vardering.

NOT 13

2014-12-31 2013-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 63 129 57 627
Ink6p 1339 4427
Férséljningar/utrangeringar -289
Omklassificeringar 1364
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvdrden 64 468 63 129
Ingéende avskrivningar -47 746 -44 195
Forséljningar/utrangeringar 120
Avrets avskrivningar -4 383 -3 671
Utgaende ackumulerade avskrivningar -52 129 -47 746
Utgaende redovisat véarde 12 339 15 383



NOT 14 NOT 19
2014-12-31 2013-12-31
2014-12-31 2013-12-31 Skattekonto 14 708
Vid arets bdrjan 398 688 219 742 Fordringar hos leverantérer 74
Omklassificering till byggnad -276 515 -125 127 Ovrigt 634 1311
Omklassificering till markanlaggning -22 233 -11 525 648 2 093
Omklassificering till inventarier och installationer -1 364
Omklasssificering till fordring -141
T T - NOT 20
Kostnadsférd pagaende nyanlaggning 517
Investeringar 189 880 234 291 2014-12-31 2013-12-31
Omklassificering pga K3 83 329 Fastighetsférsakringar 2627
289 820 398 688 Tomtréttsavgélder 1420
Fastighetsskotsel 1332 994
Kabel-TV 447 615
NOT 15
Larmtjanster, passersystem mm 194 220
Kapital- Rostrétts- Bokfért Ovriga férutbetalda kostnader 2 465 450
andel andel véirde Aterbaring mm HBV 1259 964
Lunet AB 50% 50% 65 001 Hyra Kopieringsmaskiner/underhall 129
65 001 8453 4663
Org.nr Site
Lunet AB 556713-2153 Lulea
NOT 21
Det bokférda vardet Gverstiger det justerade egna kapitalet i joint Bundet eget Balanserat Arets
venture bolaget vilket motiveras av betydande 6vervarden i materiella kapital resultat resultat
anlaggningstillgangar. —
Med justerat eget kapital avses den dgda andelen av féretagets egna .Belf)pp Vld. arets B
kapital inklusive eget kapitalandelen i obeskattade reserver. Med arets ingéng enligt faststalld
resultat avses dgarandelen av féretagets resultat efter skatt inklusive eget balansrékning vid
kapitalandelen i arets férandring av obeskattade reserver. tidpunkten for 6vergang
till BFNAR 2012:1 209 194 92 029 7 130
NOT 16 J.usteringar vid 6vergang
till BFNAR 2012:1
2014-12-31 2013-12-31 Aktiverade underhéllskostnader 150 471
Ingéende anskaffningsvarden 18 000 19 000 Okade avskrivn pga K3 97 017
Avgaende fordringar -1 000 -1 000 Okade utrang pga K3 12 015
Utgaende ackumulerade a Uppskjuten skatt .24 609
nskaffningsvdrden 17 000 18 000 Belopp vid arets ingang efter
justeringar vid 6vergang till
Utgaende redovisat viarde 17 000 18 000 BFNAR 2012:1 209 194 92 029 93 960
Belopp vid arets utgang 209 194 92 029 93 960
NOT 17
2014-12-31 2013-12-31 NOT 22
ACKUMULERADE ANSKAFENINGSVARDEN Antal aktier: 33 048 nom vérde 1 000 kr
Vid &rets borjan och slut 552 130 Aktie- Sverkurs- Fritt eget
552 130 kapital fond kapital
ANDELAR Belopp vid arets ingang 33048 176 146 185 989
SABO Férsikrings AB 5192 90 Erhalina aktiedgartillskott 10 000
Husbyggnadsvaror HBV Férening 40 40 Arets resultat 21 636
552 130 Belopp vid arets utgang 33 048 176 146 217 625
NOT 18

Avser fordring pé internkonto som &gs av Luled Kommun.
Bolaget har en intern outnyttjad checkkredit om 175 000 000 kr
(f.4. 168 342 290 kr).
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NOT 23 NOT 29
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Ackumulerade avskrivningar utéver plan, Avskrivningar 108 651 104 638
maskiner och inventarier 2 601 3516 Rearesultat vid férsaljning av
Periodiseringsfond 6 047 6 047 anlaggningstillgangar -112 690
8 648 9 563 Férlust vid forsaljning/utrangering av
Uppskjuten skatt avseende anlaggningstillgangar 27 307
obeskattade reserver 1903 2104 Kostnadsférd pagaende nyanlaggning 517
Omklassificering av pagaende
nyanlaggningar till fordring 142
Ut i laggningstillga 17 401 12016
NOT 24 rangeringar av anldggningstillgangar
126 079 4930
Den uppskjutna skatteskulden avser temporara skillnader i byggnader och
mark, kundfordringar samt underskottsavdrag.
2014-12-31 2013-12-31 NOT 30
UPPSKJUTEN SKATTESKULD, TOTALT Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Vid arets bérjan 22 162 -2 678 2014-12-31  2013-12-31
Byggnader och mark, uppskjuten skattekostnad 8 388 83 Kassa och bank 18 35
Underskottsavdrag, uppskjuten skatteintakt 38 18 35
Kundfordring, uppskjuten skattekostnad 110
Férandring uppskjuten skattefordran pga K3 24 609
30 550 22 162
NOT 25
2014-12-31 2013-12-31
FORFALLER SENARE AN 5 AR
EFTER BALANSDAGEN
Fastighetslan 3073138 2743 138
3073 138 2743 138
STALLDA SAKERHETER FOR
SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Fastighetsinteckningar 700 253 755 220
700 253 755 220
NOT 26
2014-12-31 2013-12-31
Upplupna réntekostnader 13103 14 787
Ovriga upplupna kostnader 7 363 7 886
Férutbetalda hyresintakter 49 543 45 272
Férutbetald amortering pa fordring 1546 1783
71555 69 728
NOT 27
2014-12-31 2013-12-31
Erhallen rénta 1393 1805
Erhéallen utdelning 1614
3007 1805
NOT 28
2014-12-31 2013-12-31
Réntekostnader fastighetslan 103 669 104 680
Ovriga riantekostnader 6988 7011
110 657 111 691
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Styrelse och revisor

Resultat- och balansrikningen kommer att foreliggas pa arsstimma for faststillelse,
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“Sari Ekblom Emma Engelmark
Verkstéllande direktor Ordférande
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SKTF-representant

Min revisionsberittelse har limnats cbe 1 c:r:rr;'. 2oy
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Hans Oystili
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse
Tl Arsstdmman | Luleba AB, org. ne S5E007-0521

Rapport om arsredovisningen

Jag har utiort an revasion av drsredonesmngen for Lulebo AB har
Ar 004

Styredsens ooh verkstatiande duaitorens ansvar for Srsredows:
PSRRI

Dot ir aryraksan och varkstiiiande girektdoen som har ansvaret
tar att uppidta en draredovisning s5om gar en rittvisands Did on-
lign Arsredovisningsiagen, och for den intarna kontroll som styral-
san och verkstilande diraktdren bedfmer B nddlncg oo an
uppratta an Arsradowisning aom imte innehalles visentbga felak-
tigheter, vare S5 desss baror pld cegantlighater aller pd fai

Rewsoums ansvar

Mt ansvar Br att urtala mig om Arsredovianingan pa grundval av
min revision, Jag har utfon revisonen enfigl Inermstional Stan-
dards on Auditing och god ravisionssad i Sverige: Dazsa stanadar
der krivser att jpg foler yreesatiska kray samt planemr och ufde
risvasinan 160 att uppnd rmilig skerhet it Arsredovisvingen ine
innehalier vazentiga felakhghatar.

En renaseon inedatiar aft genom oliva Algirdar inham e ravianns.
bauis om belopn och annan informanon i Araredovismngen. Re-
visorm valjer vika dtghrdar 3om ska utfaras, bland Bnnat genom
att bedoma riskerna for vasantliga felaxtghates | Arsredows:
ningen, vare sig desss baror pd oegentiigheter eller pd fel. Vid
danna riskbadomning beakiar rewvisoem i delar v dan intarna
kontredlen som ar relevanta for hie oolageat epprittar Arsredovis-
ningen tor Tt ge en rhthvsande bild | sylte ant utforma gransk-
ningsdtirder som & dndamdisentign msd hdnsyn tll erstingig-
neterna, men inte | syfieatt g et uttalonde om affekivitelen
| pelagets mntema kontrod. En revision innefartar ooksd en utvar-
dering av Andamalsenlighaten i de redovisringsaanciper som har
amanta och av rmligheten | styralseng och werkstaliands direks
0rans uppakattrungar | redovaningen, Ikom en ulvardenng av
den dvargnpands presantationan | Arsfeoomsningan

Jaty anser got de revisionsheis g har inhamiat & tllrdckhga och
Ancamilseniigs som grund & mana uttalanden

Litiadanden

Engt mun uppfattaing har Arsreaomasningdn uppraieans i gnaeghal
med Arsrecovisningslsgen ooh gasani alla visentiga avaaenden
rattvisande bid av Lulebo ARs fimanswedia stalining per den 31 de-
cember 2014 och av dess finansiels result och kassafioden for
Argt enlgt drsredoeaningslagen. Fanalmingsberdtialsan dr 50
anlig mad Arsradovisningans gl delar

Jag tlistyrker darfor att arsstamman faststalier resularakningan
och halansraknengen
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
farfattningar

Litdwer men eevision g Srsredovisningen har g dven wiibn en
revision av férstaget 1iff dispasitionar betriffande boagats vinst
elier fBdust same styrelsens och verkstiliande derekrdoens fr
valtning 168 Ludebo A8 f5r 8 20704,

Sryrelsens och verkstiilande dvekidrens ansvay

Det dr shyrelsan som har answarat il farsiaget il dispositanal
betriflande balagets vinst eller forlust, och det & styrelsen och
varkstdllands divekidren com har ansvarel g IGoaliningsh gn-
ligt aktigbolzgslagen.

Riowsoms anavar

e arsvar g st med rmdig shcerel utiala mig om (Grlaget 1l
dispositionar betraflande bolagets vinst elles forust och om for-
valinengen pg grundval v min revigien. Jag hat utld revissonan
anligl god mevisionssed | Sverige

Som underfag i mitl uttatande o styrelsens Iorsag il dispo-
sitionar batrifiande bolagets vinst elber farlust har jag granskat
om forgtagen dr foreniigl med sktebolagstagen.

Som underleg 1 mitt unalance om ansvarsfriber har jag utiver
min ravision gv Arstedovisningan granskat vizentliga besiu, &1-
garcer och farhdliandan | bolaget fAr an kunna baddma om nigan
stytalsoledamet eller verksaliiande direkide br ersinningsscyiog
mat bodagat Jag har Ewen granskat om ndgon styrelseledamot
oiler varksialanoe chrektde pd annat S8t har handlar | strid med
aktebolag=agen, Srsredovicningstagen ol bolagsordningen

Jag ansar att de redtionseyis (g har inhdmat &r 1ilirickiga och
Sndamdinansns som grund fir mina uttalandan
Liralanogn

Jag tllstyrker a1t drsstdmman disponarar vinsten enlign féesiagat
i fhnaltningshedinelsen ach beviljar styraisens ladamiter och
wirkstillande direkidrar arsvarginhet 18 rakanskapsaret

Luled cen ¥ apdl 2015

Hars Cystils

Auktonsarad revisor



Var organisation

LEDNINGSGRUPP

VD

* Ekonomichef

* Marknadschef
* Teknisk chef

* Omradeschefer

OMRADE OST

* Omradeschef

* Omradesekonom
* Kundmottagare

* Kvartersvardar

STYRELSE

OMRADE CENTRUM

» Omradeschef

* Omradesekonom
* Kundmottagare

* Kvartersvardar

ADMINISTRATION

* Ekonomichef ¢ Controller

* Ekonomiassistenter

* [T-samordnare * Systemtekniker
* Lokalvardare/Vaktmastare

* Projektsamordnare

MARKNAD

* Marknadschef ¢ Informationssamordnare
* Kommunikatér ¢ Trygghetsvard

* Lagenhetssiljare ¢ Lokalutvecklare

* Felanmalan ¢ Vaxel

TEKNIK

« Teknisk chef * Projektledare bygg
* Projektledare Installation * Avdelningsassistent
* Tradgardsingenjor

OMRADE VAST

* Omradeschef

* Omradesekonom
* Kundmottagare

* Kvartersvardar




Smatt & gott
med Lulebo®

10056 25000 46452

LAGENHETER HYRESGASTER PERSONER I
BOSTADSKO

NOJDA KUNDER ANSTALLDA MKR RENOVERADE

Enligt NKI-undersokningen 2014 VI FéR 2014

"
3670 1728 504%

PERSONER HAR FOLJARE PA AV DE ANSTALLDA
LADDAT NED APPEN FACEBOOK AR KVINNOR
LULEBO

* Alla siffror dr ungefirliga KOPMANGATAN 27, 972 33 LULEA, TEL 0920-23 67 00.

Klok framsynt sambaillsbyggare » WWW.LULEBO.SE



